







































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Year  Number of Abandoned  Year Number of Abandoned 
1991  5,925 2001 13,227 
1992  6,336 2002 13,830 
1993  6,871 2003 15,302 
1994  7,196 2004 15,807 
1995  8,222 2005 16,165 
1996  9,269 2006 16,936 
1997  10,609 2007 16,084 
1998  11,488 2008 15,981 
1999  11,844 2009 16,501 











































































































































































































































































  R1 (0‐250 ft)  R2 (251‐500ft)  R3 (501‐1,000ft)  R4 (1,001‐1,500ft) 
P1 (≤ 1 year)  R1P1  R2P1  R3P1  R4P1 
P2 (1 – 3 years)  R1P2  R2P2  R3P2  R4P2 
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  Mean  Minimum  Maximum 
Abandoned in ring 1 (0‐250 ft.)  1.72  ‐ 40  88 
Abandoned in ring 2 (251‐500 ft.)  3.22  ‐ 52  143 
Abandoned in ring 3 (501‐1,000 ft.)  10.09  ‐ 92  410 







  Contagion effect  t‐Statistics  p>|t| 
Abandoned in ring 1: 0‐250 ft.  ‐ 0.872***  ‐ 15.88  0.000 
Abandoned in ring 2: 251‐500 ft.  ‐ 0.139***  ‐ 3.58  0.000 
Abandoned in ring 3: 501‐1,000 ft.  ‐ 0.047**  ‐ 2.64  0.008 
Abandoned in ring 4: 1,001‐1,500 ft. ‐ 0.102*** ‐ 8.75 0.000 
Foreclosure in ring 1  ‐ 1.361***  ‐ 9.62  0.000 
Foreclosure in ring 2  ‐ 0.196*  ‐ 2.10  0.039 
Foreclosure in ring 3  ‐ 0.303***  ‐ 6.57  0.000 

























  Mean  Minimum  Maximum 
Abandoned ≤ 1 year  2.94  ‐ 147  176 
Abandoned 1 – 3 years  5.34  ‐ 184  280 











  Contagion effect  t‐Statistics  p>|t| 
Abandoned ≤ 1 year  ‐ 0.034*  ‐ 2.33  0.020 
Abandoned 1 – 3 years  ‐ 0.044***  ‐ 3.98  0.000 
Abandoned > 3 years  ‐ 0.173***  ‐ 37.32  0.000 




















Abandonment    Mean   Minimu Maximu
P1: abandoned ≤ 1 year  R1: located at 0‐250 ft.  0.19  ‐ 31  30 
R2: located at 251‐500 ft.   0.34  ‐ 37  44 
R3: located at 501‐1,000 ft.  1.06  ‐ 74  75 
R4: located at 1,001‐1,500 ft.   1.37  ‐ 67  87 
P2: abandoned 1‐3 years  R1: located at 0‐250 ft.   0.33  ‐ 29  34 
R2: located at 251‐500 ft.   0.63  ‐ 43  56 
R3: located at 501‐1,000 ft.   1.90  ‐ 84  120 
R4: located at 1,001‐1,500 ft.   2.49  ‐ 103  156 
P3: abandoned > 3 years  R1: located at 0‐250 ft.   1.20  ‐ 25  88 
R2: located at 251‐500 ft.   2.25  ‐ 51  132 
R3: located at 501‐1,000 ft.   7.14  ‐ 106  339 
















R1: located at 0‐250 ft.  ‐ 0.512***  ‐ 4.58  0.000 
R2: located at 251‐500 ft.     0.087    1.11  0.267 
R3: located at 501‐1,000 ft.  ‐ 0.011  ‐ 0.29  0.775 
R4: located at 1,001‐1,500 ft.   ‐ 0.042  ‐ 1.36  0.175 
P2: abandoned 1‐3 
years 
R1: located at 0‐250 ft.   ‐ 0.716***  ‐ 7.65  0.000 
R2: located at 251‐500 ft.   ‐ 0.034  ‐ 0.52  0.605 
R3: located at 501‐1,000 ft.     0.008    0.24  0.810 
R4: located at 1,000‐1,500 ft.   ‐ 0.020  ‐ 1.81  0.416 
P3: abandoned > 3 
years 
R1: located at 0‐250 ft.   ‐ 0.964***  ‐ 13.03  0.000 
R2: located at 251‐500 ft.   ‐ 0.266***  ‐ 4.93  0.000 
R3: located at 501‐1,000 ft.   ‐ 0.045*  ‐ 1.90  0.057 
R4: located at 1,000‐1,500 ft.   ‐ 0.143***  ‐ 9.05  0.000 
Foreclosure in R1  ‐ 1.374***  ‐ 9.70  0.000 
Foreclosure in R2  ‐ 0.213*  ‐ 2.25  0.024 
Foreclosure in R3  ‐ 0.303***  ‐ 6.57  0.000 



































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































lnሺ ௜ܲ௧ሻ െ lnሺ ௜ܲఛሻ ൌ ෍ߙ௧
்
௧ୀଵ
ܩ௜௧ ൅ ሺ ௜ܺ௧ െ ௜ܺఛሻߚ ൅ ሺߝ௜௧ െ ߝ௜ఛሻ  (1)
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  Mean  Standard Deviation  Minimum  Maximum 
Change in the number of 




























‐40 – ‐11  629  1.01  5  2,117  3.41 
‐10 – ‐6  1,494  2.41  6  1,770  2.86 
‐5  714  1.15  7  1,352  2.18 
‐4  1,163  1.88  8  1,178  1.90 
‐3  1,858  3.00  9  899  1.45 
‐2  3,387  5.46  10  772  1.25 
‐1  7,504  12.10  11  708  1.14 
0  8,422  13.59 12 609  0.98
1  10,129  16.34  13 – 14  1,047  1.69 
2  5,682  9.17  15 – 19  1,651  2.66 
3  3,973  6.41  20 – 29  1,390  2.24 


















  Contagion Effect  t‐Statistics  p>|t| 
Abandonment  ‐1.496***  ‐38.27  0.000 






















  Estimated Coefficients  t‐Statistics  p >|t| 
X1 (first threshold = change in abandonment)  2.101*  1.90  0.058 
X2 (second threshold = change in abandonment)  13.807***  16.69  0.000 
Slope of spline 1  
(impact when increase in abandonment < X1)  ‐0.974***  ‐8.38  0.000 
Slope of spline 2  
(impact when X1 ≤ increase in abandonment < X2)  ‐2.661***  ‐27.93  0.000 
Slope of spline 3  
(impact when increase in abandonment ≥ X2)  ‐0.429***  ‐4.59  0.000 


















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































lnሺ ௜ܲ௧ሻ െ lnሺ ௜ܲఛሻ ൌ ෍ߙ௧
்
௧ୀଵ
ܩ௜௧ ൅ ሺ ௜ܺ௧ െ ௜ܺఛሻߚ ൅ ሺߝ௜௧ െ ߝ௜ఛሻ  (1)































































































































































































































Social Organization         
Neighborhood associations and block clubs  10.64  7.04  10.98  12.43 
Umbrella organizations   0.82  1.02  0.96  0.63 
Parks/environmental stewardship groups  0.47  0.99  0.45  0.49 
Voter registration (%)  64.98  10.64  57.37  76.95 
Voter participation (%)  39.30  12.01  34.94  43.55 
Community development corporations  0.92  1.06  0.91  0.92 
Neighborhood Disadvantage         
Crime rate  79.60  73.18  110.73  69.75 
Minority population (%)  63.05  33.61  62.51  63.60 
Medium household income  $37,001.32  $15,018.11  $32,113.85  $41,888.79 
Unemployment rate (%)  12.14  5.87  11.80  12.47 
Home ownership (%)  60.97  17.49  63.93  59.08 
Poverty rate (%)  25.65  13.25  28.99  22.32 
Housing unaffordability (%)  37.65  5.17  34.46  40.84 




0.23  0.32  0.21  0.27 
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Neighborhood Housing Characteristics         
Medium sales price  $124,010.90  $82,518.97  $75,579.90  $116,906.50 
Total housing units sold  170.82  115.02  148.43  113.49 
Housing violation (%)  3.21  2.90  6.68  3.92 
Residential rehabilitation (%)  2.70  2.37  1.34  2.64 
Foreclosure rate (%)  2.15  0.99  2.65  2.26 
Increase in the number of abandoned properties  
(within 250 ft.)  1.36  2.33  1.43  0.53 
         
Population  11,713.29  4,345.34  11,973.61  11,452.90 




















  Coefficient  Standard error  p >|t| 
Mean (fixed effect)       
     Intercept      2.968***  0.403  0.000 
     Linear    ‐ 0.329***  0.061  0.000 
     Quadratic    0.017**  0.005  0.009 
Variability (variance)       
     Intercept      8.4113***  1.7590  0.000 
     Linear    0.1999**  0.0619  0.001 










































































  Coefficient  t‐statistics  p >|t| 
Social Organization       
Civic engagement  ‐ 0.29047  ‐ 1.16  0.248 
Community development corporations  ‐ 0.32188**  ‐ 2.76  0.006 
       
Neighborhood Disadvantage       
Crime rate    0.02572***   4.92  0.000 
Minority population (%)    0.00416   0.32  0.749 
Medium household income  ‐ 0.00003  ‐ 0.92  0.358 
Unemployment rate (%)    0.13179*    1.75  0.080 
Home ownership (%)  ‐ 0.11098*  ‐ 2.00  0.046 
Poverty rate (%)  ‐ 0.04137  ‐ 1.03  0.301 
Housing unaffordability (%)    0.05459*    2.30  0.021 
       





       
Neighborhood Housing Characteristics       
Medium sales price  ‐ 0.00000  ‐ 1.61  0.108 
Total housing units sold    0.00004   0.03  0.976 
Housing violation (%)    0.12646*   2.46  0.014 
Residential rehabilitation (%)  ‐ 0.00472  ‐ 0.13  0.898 
Foreclosure rate (%)    0.31273*    2.58  0.010 
Increase in the number of abandoned 
properties (within 250 ft.)    0.04962    0.85  0.398 
       
Population    0.00003   0.24  0.898 














































































































ID  CSA Name  ID  CSA Name 
1  Allendale/Irvington/S. Hilton  29  Inner Harbor/Federal Hill 
2  Beechfield/Ten Hills/West Hills  30  Jonestown/Oldtown 
3  Belair‐Edison  31  Lauraville 
4  Brooklyn/Curtis Bay/Hawkins Point  32  Loch Raven 
5  Canton  33  Madison/East End 
6  Cedonia/Frankford  34  Medfield/Hampden/Woodberry 
7  Cherry Hill  35  Midtown 
8  Chinquapin Park/Belvedere  36  Midway/Coldstream 
9  Claremont/Armistead  37  Morrell Park/Violetville 
10  Clifton‐Berea  38  Mt. Washington/Coldspring 
11  Cross‐Country/Cheswolde  39  North Baltimore/Guilford/Homeland 
12  Dickeyville/Franklintown  40  Northwood 
13  Dorchester/Ashburton  41  Orangeville/East Highlandtown 
14  Downtown/Seton Hill  42  Patterson Park North & East 
15  Edmonson Village  43  Penn North/Reservoir Hill 
16  Fells Point  44  Perkins/Middle East 




19  Greater Charles Village/Barclay  47  Sandtown‐Winchester/Harlem Park 
20  Greater Govans  48  South Baltimore 
21  Greater Mondawmin  49  Southeastern 
22  Greater Roland Park/Poplar  50  Southern Park Heights 
23  Greater Rosemont  51  Southwest Baltimore 
24  Greenmount East  52  The Waverlies 
25  Hamilton  53  Upton/Druid Heights 
26  Harford/Echodale  54  Washington Village 
27  Highlandtown  55  Westport/Mt. Winans/Lakeland 
28  Howard Park/West Arlington  0  Unassigned ‐ Jail 
Source: Baltimore Neighborhood Indicators Alliance – Jacob France Institute, 
www.bniajfi.org/gis_shapefiles. 
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CONCLUSION 
1. What Is This Research About? 
  The recent foreclosure crisis exacerbated a problem of housing abandonment in the United 
States contributing to a total of more than 4.8 million vacant residential properties as of end of 
20121. However, for many post‐industrial cities, housing abandonment is not new; they have been 
grappling with the problem of chronic housing abandonment for decades (U.S. General Accounting 
Office, 1979). Although there has been limited research on housing abandonment, past research has 
demonstrated that housing abandonment is harmful to our neighborhoods by lowering nearby 
property values, promoting criminal activities, and posing fire safety hazards (Greenberg, Popper, 
Schneider, & West, 1993; Greenberg, Popper, & West, 1990; Spelman, 1993). However, a number of 
questions are unanswered. This research sought to increase our understanding of the impact of 
housing abandonment by providing empirical findings on areas that have not been addressed by 
previous research. This research also employed a more rigorous analytical methodology compared 
to earlier research efforts in order to provide more accurate measurements of the impact of housing 
abandonment.  
  To achieve this research objective, this research examined the impact of housing 
abandonment in Baltimore City, Maryland, between 1991 and 2010. Three major research questions 
were addressed in three separate but related papers: (1) how does the location and duration of 
                                                            
1 Source: HUD Aggregated USPS Administrative Data on Address Vacancies, Quarter 4 ending December 31, 
2012, <http://www.huduser.org/portal/usps/home.html> 
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abandonment affect the impact of housing abandonment on nearby property values?; (2) are there 
threshold effects in the impact of housing abandonment?; and (3) what explains the variability in 
the magnitude of impact of housing abandonment among different neighborhoods? 
  All three papers relied on the analysis of data on housing abandonment and residential 
property sales from 1991 to 2010, collected by the Baltimore City Department of Housing and 
Community Development. Data on neighborhood characteristics including foreclosures were 
obtained from various sources including the Circuit Court of Baltimore City, Baltimore City Police 
Department, Jacob France Institute, and U.S. Census.  
  I used a weighted repeat sales method to estimate the impact of housing abandonment on 
nearby property values. To find threshold values in the number of abandoned properties and 
magnitude of impact of abandonment before and after threshold values, I employed a piecewise 
linear regression models with spline functions. Finally, I used latent growth curve modeling to assess 
the impact of housing abandonment among neighborhoods with different characteristics.  
 
2. Summary of Research Findings 
  The question addressed in paper 1 was: How does the location and duration of 
abandonment affect the impact of housing abandonment on nearby property values? The results of 
the analysis conducted to address this question showed that the presence of abandoned properties 
had a negative contagion effect on nearby property values. Examining the location of abandoned 
properties alone, the research found that the impact of abandoned properties on nearby property 
values decreased as the distance between the abandoned property and the nearby property 
increased. When the duration of abandonment alone was examined, the negative contagion effect 
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of abandoned properties grew in magnitude as properties were abandoned for a longer time. 
However, when both the location and the duration of abandonment were considered, the research 
produced a different outcome. When properties have been abandoned for less than three years, 
only those abandoned properties located within 250 ft. had a significant impact on nearby property 
values. Properties that are abandoned for less than three years and located beyond 250 ft. did not 
have a significant negative impact on nearby property values. However, when properties have been 
abandoned for more than three years, all of the abandoned properties located within 1,500 ft. had a 
significant contagion impact on nearby property values.  
  These findings indicate that that the duration of housing abandonment significantly affects 
the extent to which abandoned properties impact nearby property values. When properties are 
abandoned for relatively short period of time, they affect the value of other property that is located 
within close proximity. However, when abandoned properties sit unoccupied and unmaintained for 
longer periods of time, their impact on nearby property values not only increases in magnitude but 
in distance. 
  The second paper addressed the question: Are there threshold effects in the impact of 
housing abandonment? The results of the analysis conducted to address this question showed that 
threshold effects existed in the impact of housing abandonment on nearby property values. It found 
two thresholds in the impact of housing abandonment. When the net of increase in abandoned 
properties within 250 ft. was fewer than two, for each additional abandoned property, the nearby 
property value decreased by 0.97%, after controlling for nearby foreclosures and market price level. 
However, when the number of abandoned properties increased by more than two properties at the 
second sale compared to the first sale, the impact of abandoned properties was greater. When the 
increase in the number of nearby abandoned properties at the second sale was between two and 14, 
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the nearby property values decreased by 2.66% for each additional abandonment. However, it also 
found that when the increase in housing abandonment exceeded 14, marginal increases had little 
impact on nearby property values. The magnitude of the impact of each additional abandoned 
property was substantially reduced to 0.43% from 2.66%.  
  This research also indicates that the impact of housing abandonment on nearby property 
values has very low threshold values. On average, there were approximately 101 residential 
properties in a 250 ft. radius in the study, and the increase in housing abandonment ranged from 
just one more abandoned property in a 250 ft. radius to as many as 88 more abandoned properties. 
Yet, the research findings indicates that just two more abandoned properties can magnify the 
negative impact of abandoned properties on nearby property values. Furthermore, once there were 
about 14 more abandoned properties within a 250 ft. radius, then abandonment reached a 
saturation point, and the incremental impact of each additional abandoned property on nearby 
property value was attenuated. These findings are consistent with past research findings which 
stated that the threshold value where the impact of distressed properties increases significantly may 
as low as a single distressed property, and also that the magnitude of impact of distressed 
properties did not appear to increase proportionally to the number of distressed properties. 
  The question addressed in paper 3 was: what explains the variability in the magnitude of 
impact of housing abandonment among different neighborhoods? The results of the analysis 
conducted to address this question found considerable variability in the mean magnitude of impact 
of housing abandonment on nearby property values among Baltimore neighborhoods at the 
beginning of the study period. This research also found that the mean magnitude of impact of 
housing abandonment changed at unequal rates among Baltimore neighborhoods over time. To 
explore what may account for the variability in the magnitude of impact of housing abandonment 
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among neighborhoods, this research tested whether the level of neighborhood social organization 
may explain the variability. Surprisingly, no statistically significant association was found between 
the level of neighborhood social organization and the magnitude of impact of housing abandonment. 
However, the number of community development corporations in a neighborhood did have a 
statistically significant impact on the impact of housing abandonment on nearby property values. 
  The examination of other neighborhood characteristics found that the neighborhood crime 
was the strongest predictor of change in the impact of housing abandonment on nearby property 
values. Neighborhood that experienced a decline in neighborhood Part 1 crimes tended to 
experience a decrease in the impacts of additional abandoned properties on nearby property values. 
The other statistically significant predictors of the impact of housing abandonment were 
neighborhood unemployment rates, neighborhood home ownership rates, and neighborhood 
housing unaffordability. Not surprisingly, an increase in neighborhood unemployment and housing 
unaffordability were associated with an increase in the impact of housing abandonment. A higher 
homeownership rate also slightly reduced the impact on the magnitude of impact of housing 
abandonment. Among neighborhood housing characteristics, the percentage of residential 
properties with housing violations and high rate of neighborhood foreclosure rate appeared to 
explain why some neighborhoods have a larger impact of housing abandonment on nearby property 
values than others. 
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3. Significance of This Research 
  Despite the prevalence of the housing abandonment problem, there is very limited research 
on the impact of housing abandonment. However, past research has demonstrated that housing 
abandonment is harmful to communities and governments by lowering nearby property values, 
promoting criminal activities, and posing fire safety hazards (Greenberg, Popper, Schneider, & West, 
1993; Greenberg, Popper, & West, 1990; Spelman, 1993). Yet, a number of questions still remain 
unanswered. Most previous research used cross‐sectional hedonic price models to estimate the 
impact of distressed properties on nearby property values. These studies have not been able to 
control for local market trends or preexisting information (previous housing abandonment or 
foreclosures, for example). Consequently, it was unclear whether distressed properties caused a 
decline in nearby property values, or whether a general decline in property value resulted in 
distressed properties in the area. Studies that estimated the impact of housing abandonment also 
did not control for nearby foreclosures, despite the fact that studies have shown that foreclosures 
have a contagion effect on nearby property values. In addition, there are areas previous research 
did not answer even though theories and empirical studies suggested the possibility of the 
following: (1) nonlinearity of the impact of housing abandonment; (2) duration of abandonment 
affecting the impact of housing abandonment; and (3) the degree to which the impact of housing 
abandonment varies with specific neighborhood characteristics. 
  Therefore, this research hoped to extend the current level of understanding of the impact of 
housing abandonment on nearby property values in two ways. First, this research employed more 
rigorous analytical methods to estimate the impact of housing abandonment more accurately. This 
research examined the impact of abandoned properties on nearby property values in Baltimore, 
Maryland, from 1991 to 2010 using longitudinal data sets while simultaneously controlling for both 
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nearby foreclosures and local housing market trends. Second, this research provided empirical 
findings on areas that have not been addressed by previous research. It examined how the duration 
of abandonment affected the magnitude of impact of housing abandonment, explored the threshold 
effects, and examined what neighborhood characteristics appear to mitigate or exacerbate the 
magnitude of impact of housing abandonment.  
  Turning to the policy implications of this research, in cities with large‐scale housing 
abandonment and foreclosure problems, government resources are often not enough to address all 
of their distressed properties. Therefore, local governments need to be strategic in their decisions 
about which properties, in which neighborhoods to allocate their limited resources (Thomson, 2011). 
Concentrating resources in limited geographic areas to enhance the impact of public intervention, 
commonly known as strategic geographic targeting, has become an increasingly popular tool for 
local governments (Thomson, 2011). This research attempted to provide findings that would help 
governments in their decisions about where and how to allocate their limited resources and to 
maximize the effectiveness of government interventions and investments.  
  In particular, understanding how the duration of abandonment influences the magnitude of 
the impact of housing abandonment would help governments identify properties to target for 
immediate intervention. The finding that the impact of housing abandonment not only increases in 
magnitude but also reaches farther in distance implies that immediate intervention to have an 
abandoned property re‐occupied and maintained is important to mitigate the negative impact of 
housing abandonment.  
  In addition, examining the threshold effects in the impact of housing abandonment found 
that when the number of nearby abandoned properties increases by more than two at the second 
sale compared to the first one, the marginal impact of abandoned properties on nearby property 
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values increased from 0.97% to 2.66%. Furthermore, it also found that when the number of nearby 
abandoned properties exceeded 14 at the second sale compared to the first one, the marginal 
impact on the nearby property values dropped significantly. This suggests that it would be beneficial 
for local governments to target their resources to areas that are close to reaching first threshold 
before the magnitude of the impact of abandonment increases significantly. Furthermore, this 
research informs that government efforts are more effective when focused in carefully selected 
areas with relatively small numbers of abandoned properties, where the government interventions 
could help reoccupy as many as possible of the abandoned properties – if not all of abandoned 
properties – rather than spreading resources thinly across entire neighborhoods or cities.  
  The research on what neighborhood characteristics mitigate or exacerbate the negative 
impact of housing abandonment suggests that investing on improving neighborhood characteristics 
is as effective a strategy as investing directly on abandoned properties in order to mitigate the 
negative impact which abandoned properties have on their surroundings. Rather than treating 
abandonment as a problem affecting only the housing market, cities could begin to view improving 
neighborhood characteristics as an integral part of their efforts in fighting abandonment. This 
research suggests that above all, high neighborhood crime could hinder government efforts to 
address housing abandonment problems. Furthermore, the percentage of residential properties 
with housing violations and high rates of neighborhood foreclosure rate appeared to explain why 
some neighborhoods experience higher magnitude of impact of housing abandonment compared to 
others. Therefore, this research suggests that government intervention to reduce the neighborhood 
crime rate, foreclosure rate, and the housing violation rate is critical for addressing housing 
abandonment problems. 
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4. Limitations of This Research 
  The main limitations of the research stem from lack of available data on a number of 
longitudinal measurements of neighborhood characteristics. For example, the research paper 1 does 
not control for nearby vacant lots that have increased or decreased between two sales of a nearby 
residential property. The repeat sales methodology used in this paper assumes that in most cases, 
the number of nearby vacant lots remains constant between sales, therefore the implicit prices does 
not change and eventually are differenced out when the model estimates the rate of price 
appreciation between two sales. However, it is plausible that there are cases where the number of 
nearby vacant lots has increased or decreased between sales. The absence of a control variable ‐ 
change in the number of nearby vacant lots ‐ in the analytical method indicates that the magnitude 
of the impact of abandoned properties on nearby property value may differ if a change in the 
number of nearby vacant lots is considered. However, this absence would not alter the research 
findings that (1) the greater the distance from the abandoned properties, the smaller the magnitude 
of the impact of abandoned properties on nearby property value, and (2) as the properties are 
abandoned for a longer time, the impact on nearby property value would increase. 
  In addition, deriving from theories such as social disorganization theory and collective 
efficacy, the research paper 3 was particularly focused on whether factors affecting the 
neighborhood social dynamics – level of social organization, for example – would affect the degree 
to which housing abandonment affects nearby property values. Furthermore, this research 
attempted to examine whether a number of Baltimore City’s investments or programs were 
effective in mitigating the magnitude of impact of housing abandonment. However, data were 
limited or not available to fully explore the above research questions. For instance, there were 
additional governmental programs that aimed at improving the neighborhood quality, such as 
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Project 5000 and TEVO (for Targeted Enforcement Toward Visible Outcomes). However, neither the 
actual locations that these projects targeted, nor the projects’ performance data were available to 
be included in this research. In addition, survey data to measure social control or collective efficacy 
was not available. 
  Finally, this research examined the housing abandonment in Baltimore, Maryland, to 
estimate its impact on nearby property values. Housing abandonment is concentrated in a number 
of neighborhoods in Baltimore City. In fact, housing abandonment is often disproportionally 
distributed across a city in the U.S. Therefore, it is possible that housing abandonment is correlated 
with specific spatial characteristics, leading to spatial dependency or spatial auto correlation. Yet, 
this research did not estimate the impacts in a spatial econometric framework. Regression analysis 
such as spatial regression models that compensate for spatial dependency may provide more 
reliable measurements of the impacts of housing abandonment. In addition, the issue of spatial 
variability implies that estimated magnitudes of the impacts of housing abandonment might be 
different depending on the neighborhood characteristics. These issues should be addressed in the 
future research. 
 
5. Implications for Future Research 
  In this section, I discuss briefly a number of important areas to consider for additional future 
research, which, if carried out, have the potential to increase accuracy in the measurement of 
spillover effects of distressed properties – whether foreclosed or vacant/abandoned properties – 
and improve our understanding of the impact of distressed properties in our neighborhoods.  
   175
  The lack of data containing longitudinal measurements of neighborhood characteristics 
limited the scope of the analysis in Paper 3. If available, that data could help isolate some of the 
neighborhood characteristics that cause variability in the magnitude of impact of housing 
abandonment among neighborhoods. Specifically, cities with large‐scale housing abandonment have 
implemented different programs to address housing abandonment problem. One method to 
examine the effectiveness of these programs would be to estimate whether the level of such 
programs in neighborhoods influence the magnitude of impact of housing abandonment. 
Furthermore, examining whether the collective efficacy or social capital is associated with housing 
abandonment would extend our understanding of why housing abandonment is unevenly 
distributed across a city. 
  Housing abandonment is a spatially clustered phenomenon. Another topic for future 
research is an in‐depth analysis into the spatial pattern of abandonment, with measurement of how 
abandoned properties are either clustered near each other, or are scattered. Just as housing 
abandonment is disproportionally distributed across a city, abandoned properties appear to be 
disproportionally distributed around non‐distressed properties. Scholars argue that concentrated 
abandonment is worse than scattered abandonment in terms of its impact on surroundings. 
However, there has been no empirical evidence to support this statement. Therefore, future 
research that examines whether the impact of housing abandonment on nearby property values 
differs depending on the spatial distribution of housing abandonment would extend our 
understanding of the impact of housing abandonment. This research did not take spatial 
dependency of housing abandonment into consideration. As an additional analysis method, a spatial 
analysis of housing abandonment such as spatial regression methods that capture the spatial 
dependency of housing abandonment in regression analysis can provide more accurate 
measurement of the impact of housing abandonment. 
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  This research explored the nonlinearity of the impact of housing abandonment and found 
the threshold values in the number of abandoned properties where the impact of housing 
abandonment suddenly increases or drops dramatically. Although this research provided evidence 
that threshold effects exist in the impact of housing abandonment, the estimated threshold values 
may be highly dependent on the extent of housing abandonment in the data set. It is quite plausible 
that an analysis of housing abandonment in different cities with different housing density and a 
different degree of abandonment may yield different threshold values. Although it is possible to 
simply benchmark the threshold values in other cities, one method to control for intrinsic 
differences between cities is to express the threshold values as a proportion of abandoned 
properties, as opposed to an actual count of abandoned properties. Therefore, further analysis on 
threshold effects while controlling for density is recommended, especially for the findings of 
threshold effects to support research more broadly applicable to other cities. 
  Finally, this research excluded vacant parcels (where abandoned properties have been 
demolished) when estimating the impact of housing abandonment on nearby property values. Such 
vacant parcels would dampen the market and need to be controlled for to accurately measure the 
impact of housing abandonment on nearby property values. Plus, cities with large‐scale housing 
abandonment continue to pursue demolition on a massive scale to address housing abandonment 
problems. This increases the number of vacant parcels in these cities. How do vacant lots impact 
neighborhood, compared to abandoned structures? Therefore, further research that controls for 
changes in nearby vacant lots will yield (1) more accurate measurement of the impact of housing 
abandonment sans vacant lots and (2) measurement of the impact of vacant lots on nearby property 
values.  
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